Sygn. akt III Ca 1633/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi w sprawie
z powoddztwa W. T. przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty 3.864,91 zl z tytulu zwrotu zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodki kwote 1.000,00 zl, oddalil powodztwo w pozostalym
zakresie i nie obciazyl powodki kosztami procesu.

Wedlug ustalen Sadu Rejonowego M. i M. R. (rodzice powo6dki), poczynajac od 1965 r., byli najemcami lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. i w zwigzku z tym dnia 2 marca 1965 r. uiécili kwote 5.400,00 starych zlotych
jako kaucje mieszkaniowa. Po $mierci rodzicéw powddka W. T. odziedziczyla po nich spadek w 1/2 czeéci, jak rowniez
wstapila w stosunek najmu przedmiotowego lokalu, a dnia 11 grudnia 2009 r. wykupila lokal na wlasnoé¢ za kwote
13.152 zl, korzystajac z udzielonej bonifikaty w wysokosci 90% od wartoéci lokalu ustalonej na 164.000 zl oraz z
kolejnej bonifikaty na poziomie 20% pozostalej do zaplaty sumy za jednorazowa wptlate. Srodki na wykup mieszkania
pochodzily z likwidacji ksiazeczki mieszkaniowej oraz z oszczednosSci powo6dki. Do chwili obecnej W. T. nie otrzymala
zwrotu kaucji mieszkaniowej, ma ona teraz 54 lata, pracuje jako pielegniarka, zarabia 1.600,00 zl netto miesiecznie,
mieszka z dwojgiem pelnoletnich dzieci, z ktérych jedno sie uczy i pozostaje na jej utrzymaniu.

Dodatkowo Sad ustalil, ze w 1965 r. przecietne wynagrodzenie miesieczne wynosilo 1.867,00 starych zl, a w 2013 r.
bylo to 3.740,05 zl brutto (2.672,80 zl netto).

Na gruncie ustalonych w ten sposob faktéw Sad Rejonowy wskazal, ze do kaucji za lokal zajmowany przez powodke
zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. - Prawo lokalowe (t.j. Dz. U. Nr 47z 1962 r., poz. 227 ze
zm.), ktora nie przewidywala waloryzacji kaucji mieszkaniowej i nie okreslata szczegélowych zasad zwrotu kaucji. Z
tego wzgledu Sad I instancji, powolujac sie na wyrok Trybunal Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000 r., sygn.
akt K 33/99, uznal, ze podstawe prawna waloryzacji kaucji mieszkaniowej wplaconej przed wejSciem w zycie ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. Nr 120 z 1998 r., poz. 787 ze

zm.) stanowi art. 358" § 3 k.c. Ustalajac zwaloryzowana kwote kaucji (ktérej nominalna warto$é wynosi 0,54 z1), Sad
postuzyt sie miernikiem w postaci wysokosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia netto z daty uiszczenia kaucji
i daty wyrokowania. Wplacona przez rodzicéw powodki kaucja byla rowna 2,89-krotno$ci 6wezesnego przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia, a wobec tego Sad stwierdzil, iz gorna granice waloryzacji kaucji stanowi kwota 7.724,39
zl, (wspolczynnik 2,89 x 2.672,80 zt = 7.724,39 z1). Jednocze$nie wywiodl, ze skutkami spadku sily nabywczej
pieniagdza nalezy obcigzy¢ w rownym stopniu obie strony stosunku zobowigzaniowego, w efekcie czego punkt wyjscia
powinna stanowi¢ kwota odpowiadajaca polowie pelnej waloryzacji, czyli 3.862,20 zt. W. T. moze przypasé co najwyzej
polowa tej sumy, jako ze jest spadkobiercg swoich rodzicow tylko w /2 cze$ci. Sad zadecydowal jednak, ze rozwazenie
wszelkich okolicznoéci sprawy, w szczegolno$ci faktu, ze powddce przy wykupie mieszkania udzielono bardzo znacznej
bonifikaty, uzasadnia dalsze obnizenie naleznej jej kwoty. w konsekwencji ostatecznie przyjeto, ze po waloryzacji
wysoko$¢é naleznego powoddce Swiadczenia to 1.000 zt i co do tej kwoty powodztwo uwzgledniono, oddalajac je w
pozostalym zakresie.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powodka, zaskarzajac go w czeSci oddalajacej powodztwo i w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach postepowania i zarzucila:

1) naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c., poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego i dokonanie jego dowolnej oceny;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 358" § 3 k.c., poprzez jego bledne zastosowanie, a mianowicie
nieprawidlowe wywazenie intereséw obu stron oraz sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego wyliczenie sumy
pienieznej zasadzonej tytulem zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej, wskutek czego przeprowadzona waloryzacja
sadowa jest nierobwnowazna.



W oparciu o tak sformulowane zarzuty apelujaca wnioslta o zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa w caloSci
i zasadzenie kosztow procesu za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepiséw prawa
materialnego. Wskazujac na powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz wyrok Sadu Rejonowego jest w pelni prawidlowy i stuszny,
w zwiazku z czym nie sposéb podzieli¢ zadnego ze sformulowanych przez strone apelujaca zarzutow

Na wstepie zaznaczy¢ trzeba, iz strona apelujaca zakwestionowala ocene dowod6éw dokonang przez Sad I instancji
jedynie w og6lnym zarysie, nie wskazujac jakich to bledéw, uchybien czy tez zaniechan na tej plaszczyZznie dopuscit
sie Sad. Sam zarzut jest przy tym wyjatkowo lakoniczny i zadnych blizszych szczegéldéw w tym przedmiocie nie
przynosi rowniez lektura uzasadnienia apelacji. W istocie rzeczy w srodku odwolawczym poprzestano wylacznie na
przedstawieniu pewnych tez i pogladéw (skadinad slusznych) odnoszacych sie do wykladni i interpretacji art. 233
k.p.c. Te wywody nie zostaly jednak przelozone na realia sprawy, bowiem pod adresem postepowania dowodowego
przeprowadzonego przed Sadem I instancji nie zgloszono zadnych szczegblowych uwag ani zastrzezen. Tym samym,
zdaniem Sadu Okregowego, zgloszony zarzut cechuje sie zbyt duzym stopniem ogdlnikowosSci, co w praktyce
uniemozliwia ustosunkowanie sie do tego niego; Sad nie potrafi sie domysleé¢ — i nie zostalo to wyjasnione réwniez na
rozprawie apelacyjnej — jakie okolicznoéci sprawy, zdaniem skarzacej, zostaly ustalone nieprawidlowo. Stan faktyczny
sprawy wydaje sie by¢ niewatpliwy i niesporny miedzy stronami, a Sad meriti przy jego ustalaniu opieral sie na
dokumentach urzedowych i wyjasnieniach samej skarzace;j.

Na aprobate nie zasluguje rowniez zarzut naruszenia art. 358" § 3 k.c. Rzeczony przepis stanowi wyraz tzw. ,prawa
sedziowskiego”, stad brak w nim wskazowek konkretyzujacych mierniki dokonywanej przez sad waloryzacji $wiadczen
pienieznych. W materii tej rozstrzygajace jest wiec uznanie sedziowskie, oparte na wszechstronnym rozwazeniu
okoliczno$ci danej sprawy, przy stosowaniu ogélnych kierunkowych wskazéwek zawartych w ustawie (tak np. uchwala
SN z dnia 10 kwietnia 1992 r., III CZP 126/91, opubl. OSN Nr 7-8/9 poz. 121). W orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie,

ze skoro ustawodawca nie zawarl w tresci art. 358" § 3 k.c. $cisle skonkretyzowanych miernikéw waloryzacji, nakazujac
jednak Sadowi kazdorazowo rozwazenie intereséw obydwu stron zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, to o
stopniu i zakresie waloryzacji, jej potrzebie oraz kryteriach waloryzacyjnych decydowaé winny okoliczno$ci konkretne;j
sprawy i wszechstronne ich rozwazenie. Jednoczes$nie zauwaza sie, ze nie sposéb podejmowaé prob budowania
katalogu miernikow waloryzacji ani wyczerpujacego, ani nawet przykladowego, do ktorych moglby — w zalezno$ci od
rodzaju sprawy — siega¢ Sad stosujacy ten przepis (min. wyrok SN z dnia 25 lipca 2001 r., I CKN 127/01, opubl. baza

prawna LEX Nr 52479). Pomimo tego, ze ustawodawca nie zawarl w tresci art. 358" § 3 k.c. konkretnych miernikow,
to jednak kazda zmiana wysokoSci $wiadczenia pienieznego wymaga zastosowania jakiego$ miernika (tak np. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 19 grudnia 1996 r., I ACa 10/96, opubl. Apel.-Lub. 1998, nr 1, s. 2). W praktyce
decydowaé wiec powinien konkretny uktad okolicznoéci faktycznych sprawy.

Jak wynika z powyzszego Sad Rejonowy dzialajac w ramach swobody sedziowskiej i sedziowskiego uznania mog}
zastosowa¢ dowolny wybrany przez siebie miernik waloryzacji, baczac jednak by byt on odpowiedni do realiow
niniejszej sprawy i w odniesieniu do §wiadczenia, ktére mialo by¢ przedmiotem waloryzacji. Uwzgledniajac zas
okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy, a takze tres¢ zadania powoda, stwierdzi¢ nalezy, iz wybrany przez Sad Rejonowy
miernik w postaci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia jest w pelni prawidlowy, za$ jego wybor opieral sie na
wszechstronnym rozwazeniu przez Sad zindywidualizowanych okoliczno$ci sprawy i odpowiada interesom kazdej ze
stron postepowania. Uzyty wspdlczynnik okazal sie przy tym najbardziej obiektywny i miarodajny jako ze pozwalal
na wilaSciwe uchwycenie sity nabywczej ztotowki w dacie wniesienia kaucji i dacie orzekania; rowniez powodka nie
kwestionuje w apelacji jego zastosowania.



Nieuzasadniony okazal sie gléwny zarzut apelacyjny dotyczacy nieprawidlowego uznania przez Sad I instancji, ze
ciezarem ryzyka zwigzanego ze zmiang sily nabywczej pieniadza w okresie trwania najmu powinny zostac obciazone
obie strony. W ramach waloryzacji sadowej przy dokonywaniu oceny intereséw stron pamietaé nalezy, ze art. 358" §
3 k.c. chroni interesy obu stron stosunku zobowigzaniowego. W przepisie wyraznie jest przeciez mowa o ,rozwazeniu
interes6w obu stron”, a nadto sad zobowigzany jest kierowac sie zasadami wspélzycia spolecznego. W konsekwencji
wiec sad powinien ustali¢ stan faktyczny z chwili orzekania w zakresie indywidualnych stosunkéw majatkowych,
rodzinnych i osobistych stron oraz sytuacji stron w ramach danego zobowiazania; pod uwage nalezy bra¢ takze
mozliwo$é przewidzenia przez nie zmian sily nabywczej pieniadza w chwili zawierania zobowigzania. Elementy te
skladaja sie na dokonang przez sad ocene tzw. rozkladu ryzyka inflacyjnego w konkretnym zobowiazaniu. Réwniez
w orzecznictwie podnosi sie, iz sad dokonujac ,rozwazenia” intereséw obu stron, winien to czyni¢ w granicach
zashugujacych na ochrone przy utrzymaniu wlaéciwego stosunku miedzy nimi. Stuszny interes moze i powinien by¢
uwzgledniony, ale tylko do granic kolizji z interesem drugiej strony. Jednoczeénie nalezy pamietac, ze ingerencja sadu
powinna nastepowac¢ w minimalnym zakresie, gdyz waloryzacja sadowa stanowi wyjatek od zasady dotrzymania uméw
inie moze prowadzi¢ do podwazenia catego systemu umownego oraz pelnego zignorowania zasady stabilno$ci umow.
Taki stan rzeczy prowadzilby bowiem do przyznania jednej ze stron umownego stosunku prawnego nieuzasadnionych
korzyéci kosztem drugiej strony (tak np. wyrok SN z dnia 13 listopada 2003 r., IV CK 201/02, opubl. baza prawna
LEX Nr 172814; a takze wyrok SA w Katowicach z dnia 22 marca 2006 r., I ACa 2150/05, opubl. baza prawna LEX
Nr 189387). Wskazaé rowniez nalezy, iz - jak zostalo to podkreslone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - nakaz
uwzglednienia przy waloryzacji sedziowskiej intereséw obydwu stron nie pozwala przesuwac calego ryzyka dewaluacji
pieniadza na strone pozwana (wyrok SN z dnia 6 listopada 1998 r., III CKN 2/98, opubl. baza prawna LEX Nr 50672),
a sprzeczne z wymogiem rozwazenia intereso6w stron sa wszelkie kryteria jednostronne (wyrok SN z dnia 23 listopada
1993 r., III CRN 46/93, opubl. OSNC Nr 4/94 poz. 93; a takze wyrok SN z dnia 2 grudnia 1999 r., III CKN 489/98,
opubl. OSNC Nr 7-8/00 poz. 130).

Juz zatem w $wietle przytoczonych wyzej pogladéow orzecznictwa jako calkowicie chybiong nalezalo uznaé
podjeta przez apelujaca probe przerzucenia calego ryzyka zmiany sily nabywczej pieniadza wylgcznie na strone
pozwana; niedopuszczalne jest bowiem udzielenie ochrony jednej tylko stronie umowy z calkowitym pominieciem
uzasadnionego interesu drugiej strony, czego jak domaga sie w apelacji powodka. Sad Rejonowy niewatpliwie kierowal
sie powyzej wskazanymi kryteriami, uwzgledniajac z jednej strony sytuacje materialng i rodzinng powddki, z drugiej
za$ fakt, ze powodka nabywajac wlasno$¢ przedmiotowego lokalu skorzystala z bardzo wysokiej bonifikaty, tak
ze w efekcie zaplacila cene odpowiadajaca 8% wartoSci rynkowej lokalu, a bonifikate te mogla uzyskaé wlaénie
jedynie jako najemca lokalu. Wbrew stanowisku skarzacej, uzyskanie tej bonifikaty nie moze pozosta¢ bez wplywu na
stopien waloryzacji dokonanej w niniejszej sprawie. Roszczenie o zwrot kaucji powstalo przeciez na skutek wykupu
mieszkania, a w jego rezultacie powodka uzyskala znaczng korzy$¢ majatkowa, gdyz zaplacila cene wielokrotnie nizsza
niz warto$¢ rynkowa przedmiotu sprzedazy.

Nie mozna sie tez zgodzi¢ ze strong apelujaca, ze ryzyko inflacji w wiekszym stopniu powinna ponosi¢ strona pozwana
z uwagi na jej dominujaca pozycje w stosunku zobowiazaniowym, bedaca konsekwencja tego, iz jest ona fachowym
i wyspecjalizowanym podmiotem zarzadzajacym mieszkaniowym zasobem komunalnym. Administracja Zasobow
Komunalnych jako jednostka budzetowa Miasta L. zaspokaja¢ przeciez musi potrzeby wspoélnoty samorzadowej w
zakresie biezacego zapewnienia prawidlowej eksploatacji budynkéw komunalnych. Miasto L., biorac pod uwage swoje
ustrojowe umocowanie oraz forme organizacyjno — prawna, posiada wprawdzie znaczny potencjal, ale jednoczeénie
jest wlascicielem lub wspotwlascicielem wielu nieruchomogci i musi liczy¢ sie z obowiazkiem pokrywania okre$lonych
kosztoéw utrzymania wszystkich swoich nieruchomosci, zabezpieczajac w swoim budzecie stosowne $rodki na ten
cel; dotyczy to rowniez pieniedzy przeznaczonych na zwrot zwaloryzowanych kaucji mieszkaniowych. Trzeba mie¢
na uwadze, ze dzialania Gminy musza by¢ podejmowane z uwzglednieniem intereséw wszystkich mieszkancow
miasta, zatem okoliczno$ci sprawy nie przemawiaja za ,pelng” waloryzacja przedmiotowego $wiadczenia, poniewaz
rozstrzygniecie takie zaspokoiloby jedynie partykularny interes W. T. bez uwzglednienia sytuacji jednostki
samorzadowej jako wspolnoty zrzeszajgcej wszystkich mieszkancow i reprezentujgcej ich usprawiedliwione interesy.
Ponadto nie nalezy zapominac, ze poprzednik prawny pozwanej, zawierajac w 1965 r. umowe najmu z poprzednikami



prawnymi powddki, podobnie jak i oni nie mial zadnej mozliwo$ci przewidzenia radykalnej zmiany sily nabywczej
pieniadza, ktéra nastgpila po kilkudziesieciu latach; w konsekwencji jako niezgodne z zasadami wspoélzycia
spolecznego nalezaloby oceni¢ stanowisko, w mysl ktorego to Gmina ponosilaby caly ciezar i ryzyko dewaluacji
pieniadza. Konkludujac, nalezalo uzna¢, iz Sad Rejonowy w pelni zasadnie przyjal, ze ustalone w przedmiotowej
sprawie okolicznoS$ci uzasadnialy rozlozenie miedzy stronami ciezaru zmiany sily nabywczej pienigdza w sposob
wzajemny i rownomierny.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy, uznajac apelacje za niezasadng, oddalil ja w oparciu o art. 385 k.p.c.



